REMISSYTTRANDE
Ju2014/3799/L1

2014-10-10

INSTITUTET FOR
FASTIGHETSRATTSLIG
FORSKNING

Justitiedepartementet

Fran hyresratt till aganderatt SOU 2014:33

Lampligheten av och nyttan med att inféra mgjligheten till ombildning till
agarlagenhetsfastigheter i befintligt hyresbestand i enlighet med utredarens
forslag maste avgoras genom politiska 6vervaganden. IFF avstar darfor fran
att lamna nagra vardeomdomen betraffande forslagens lamplighet i dessa
avseenden. Vi inskranker oss till att framfora nagra synpunkter som enligt var
mening kan vara viktiga att begrunda nar man avgor regleringens utformning.

Hyresgastens kop i samband med omvandlingar och forkopsratten efter
omvandling

Som ett led i att skydda hyresgéstens intresse av att ha kvar sin bostad i
samband med en ombildning till &garldgenheter ska han eller hon ges rétt att
kopa lagenheten. Rétten att kopa ska finnas saval i samband med
omvandlingen som efter. | syfte att tillforsakra hyresgasten en sadan rétt
foreslas att fastighetsagaren i samband med omvandlingen erbjuda den som
hyr en l&genhet i byggnaden att kopa lagenheten. Samma sak géller efter
omvandling till dgarlagenhet da en fastighetsdgare som avser att dverlata en
agarlagenhetsfastighet, forst maste erbjuda en ursprunglig hyresgast att kopa
lagenheten. Erbjudandet till hyresgésten att kdpa lagenheten ska inte vara
bindande for fastighetsagaren, s. 170. Oavsett att erbjudandet ar bindande,
anges att fastighetsagaren anda inte kan komma undan skyldigheten att
erbjuda lagenheten till hyresgasten, s. 170. Skélen harfér — bland annat
formkravet i JB



Overvigandena som ligger bakom forslaget att ett erbjudande inte ska vara
bindande &r bland annat formkravet vid kdp av fast egendom i JB 4 kap. 1 8
och att systemet inte ska bli alltfor tungrott. De anférda skalen har i och for
sig fog for sig. Den av utredningen foreslagna ordningen riskerar dock tt leda
till komplikationer.

Till att borja med lamnar lagtexten mycket 6ppet. Varken av den foreslagna
lagtexten eller utredningen som sadan framgar tydligt vad de faktiska
rattsverkningarna av ett lamnat erbjudande eller erbjudande om forkép samt
atertagande av desamma egentligen innebar. Det galler bade med avseende pa
den rattsliga relationen mellan parterna och hur upplagget forhaller sig till
formkravet avseende kop av fast egendom och systematiken med bundenhet
respektive icke bundenhet.....

Rorande erbjudande om kop i samband med omvandling ska erbjudandet
alltsd inte vara bindande. Fastighetsdagaren kan darmed dra tillbaka sitt
erbjudande. Som det framstar géller det oavsett om hyresgéasten i och for sig
har accepterat erbjudandet. Fastighetsdgarens maste darmed ocksa kunna
andra villkoren i erbjudandet om han eller hon vill. Kanske inte &r detta
sarskilt uppseendevéckande, men mojligen bor det framga tydligare, antingen
av lagtext eller forarbeten. Men fraga ar om en konsekvens av att
fastighetsdgaren inte &r bunden av erbjudandet och inte heller
overenskommelsen kan bli foljande. Fastighetsdgaren har Idmnat ett
erbjudande, erbjudandet uppfyller formkraven, det har accepterats men &garen
vill av olika anledningar inte salja till just denna hyresgést. Kanske &r
vederbOrande en dokumenterat storande hyresgast eller notorisk sen med
hyresinbetalningar. Som reglerna forefaller vara utformade har nu
fastighetsdgaren  fullgjort  skyldigheten  att l&mna  erbjudande.
Overenskommelse pa grund av erbjudandet ar dock inte bindande, varfor det i
och for sig skulle kunna anses sta fastighetsagaren fritt att sélja till nagon
annan. Lagtext och forarbeten lamnar Gppet for en sadan tolkning. Men vi
forsta att det inte kan vara avsett. Vad galler da i en sddan situation? Ar det s&
att den foreslagna utformningen av regelverket innebér att fastighetségaren
faktiskt har ratt att sdlja vidare eftersom erbjudandeskyldigheten fullgjorts?
Da uppnas som sagt inte syftet med regelverket. Om det i stéllet ar sa att en
sadan overlatelse anses vara ogiltig enligt 21 §, se aven 188 f och s. 432 blir
foljden att erbjudandet och ett accepterande hérav att fastighetségaren blir
inlast i relationen mellan med hyresgésten och kan inte frigora sig pa annat
satt an att faktiskt salja till just denna. En sadan inlasningseffekt kan i nagon
man liknas med att bundenhet faktiskt uppstar. Darmed har man last fast
parterna vid varandra utan att formkravet i JB 4 kap. 1 § iakttagits. Den nu
sistndmnda kan vara ett av lagstiftaren helt avsedd effekt. Effekten kan
diskuteras av flera ské&l. En mening om relationen till formkravet. En mening
om Overlatelseférbud. Ev en mening om EKMR.



Rorande hyresgastens ratt till forkdp efter omvandling kan en annan sorts
problem uppstd, men &ven det har anknytning till att erbjudande och
overenskommelse om forkop - som det framstar - inte ar bindande. Huruvida
sa ar fallet framgar forvisso inte uttryckligen av lagtext eller motivering, men
torde vara en féljd av att formkravet i JB 4 kap. 1 8. Har da fastighetsségaren
onskemal om att sélja agarlagenheten efter att ombildning har skett &r han
eller hon skyldig att forsta erbjuda sittande hyresgast att kopa. Denne har
fortur till forvarv pa samma villkor som fastighetsagaren erbjudit annan
kopare. Sittande hyresgast kan da valja att anta erbjudandet om forkop. Den
overenskommelse som darmed ingas ar ofdrbindande sa lange som
formkravet i JB 4 kap. 1 § inte ar uppfyllt. Att bundenhet inte uppstar ar, med
hénvisning till de foreslagna reglerna om hembudets och svarets utformning i
16 och 17 8§, av allt att doma fallet. Vid avsaknad av bundenhet har till
exempel hyresgasten  utrymme att  frantrada  Overenskommelsen.
Fastighetsagaren har da visserligen fullgjort hembudsskyldigheten och torde
sta fri att vanda sig till annan kopare, men i det skedet kan andra tilltankta
kopare vara ur leken eller eventuellt bara intresserade av att kopa till ett 1agre
pris. Harmed kan ekonomisk skada uppsta for fastighetsagaren. Enligt
géllande ratt kompenseras inte skada till foljd av att 16fte om kop av fast
egendom frantratts. Daligt for dgaren och skapar utrymme for illojalitet. Vad
géller det senare kanske inte helt osannolikt i en ombildningssituation.

Fundera pa om det kan vara lampligare med en ordning dar man faktiskt blir
bunden.

Skapar mojligheter for illojalitet och obstruktion.

Sékert har utredningen redan tagit stallning till de nu ndmnda funderingarna,
men vad som galler bor uttryckligen framga av forarbetena, bland annat for att
undvika missforstand och skapa forutsebarhet, men aven i syfte att stanga
dorren for missbruk. Onskemélet ar darfor att utredningens overvaganden i
denna del kommer till tydligt uttryck, bade i lagtext och motivering.

58§ 2st.
11 8§ podngtera att man vél inte heller ska ge uttrymme for avtalad skriftform

for bundenhet.
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